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RESUMEN

Se trata de un analisis descriptivo sobre el comportamiento mercado inmobiliario de
apartamentos en la ciudad de Barquisimeto en el periodo 2005-2011. El procesamiento
automatico de datos se realizd a través de una hoja electrénica de calculo y un programa
estadistico. Los datos contemplados fueron: ubicacién, areas (m2), precio unitario (Bs./
m2), numero de operaciones de compra-venta, montos vendidos, entre otros. Como
parte de los resultados se determiné un modelo econométrico para la estimacién del
precio unitario de apartamentos a partir de variables explicativas extraidas de 3.319
transacciones de compra-ventarealizadas durante el periodo bajo estudio. La informacion
generada a partir del procesamiento de dichos datos permite un mayor conocimiento de
la dinamica, la estructura y el perfil del mercado inmobiliario local, los cuales permiten
brindar una panordmica de la situacién del sector seleccionado.
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BEHAVIOR OF THE REAL ESTATE MARKET. CASE
OF APARTMENTS IN BARQUISIMETO, LARA STATE
— PERIOD 2005-2011

ABSTRACT

This article presents a descriptive study about the behavior of the real estate market,
specifically the case of apartments in Barquisimeto, Lara state — period 2005-2011.
The electronic calculation sheet and a statistical program were used to the automatic
processing of the data. The data considered were: location, area (mz2), unit price, number
of purchase-sale transactions, sale amounts, among others. An econometric model is
presented as part of the results. Such model is used to the estimation of unit price of the
apartments. The explanatory variables of the model were generated from 3.319 purchase-
sale transactions done during the study under period. The obtained information allows a
better understanding of the dynamic, the structure and the profile of the local real estate
market. All of them provide a perspective of the sector’s current situation under study.

Key Words: Real estate market, apartments, price estimation, Barquisimeto.
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Introduccion

La importancia del mercado inmobiliario estriba
en actuar como un vinculo entre el comprador, el
vendedor y el bien tangible o inmueble a transar.
En el caso de Venezuela, se presentan ciertas de-
bilidades con respecto a dicho mercado, cémo lo
son: insuficiencia en la oferta de bienes, problemas
en el suministro de insumos para la construccion,
el incremento de los costos, aumento de la deman-
da con poca oferta, trabas en el otorgamiento de
créditos, con tasas de interés asequibles a los com-
pradores, por parte de la banca publica y privada,
preferencias por alquilar en vez de comprary debi-
lidades en las politicas gubernamentales que rigen
al sector. Ademds, segiin PROVEA (2008), el com-
portamiento del mercado inmobiliario, los precios
de los bienes y las solicitudes de créditos habitacio-
nales en Venezuela son influenciados de manera
significativa por la volatilidad de las tasas de interés
(Uribe, 2003; Cdmara Inmobiliaria de Venezuela, re-
ferenciada por Informe21, 2010).

Sin embargo, también se manifiestan potencialida-
des, tales como: oportunidades de inversidn, ven-
tajas geograficas y demogréficas en ciertos estados
del pais (CONAPRI, 2005; Facchin, 2008; Asamblea
Nacional, 2009). Adicionalmente, se han aprobado
ciertas leyes que pueden favorecer el crecimiento
del sector. Por ejemplo, la Ley de Vivienda y Habi-
tat, modificacién de la Ley de Politica Habitacional,
proyecto de Ley de preventa inmobiliaria del 2009,
entre otras. En éstas se establecen las condiciones
de acceso al mercado, las condiciones de crédito
ofrecidas al sector construccién a través de los ban-
cos, lanaturaleza de los medios de producciéninvo-
lucrados, los mecanismos para el acceso a créditos
hipotecarios, entre otros (Bourdieu, referenciado
por Garriz y otros, 2005). Se ha experimentado un
crecimiento en la demanda de créditos por esta
via. Sin embargo, el porcentaje de beneficiados se
considera todavia bajo y es necesario aumentar el
alcance de las mismas (PROVEA, 2008).

En vista de la relevancia del tema, la presente in-
vestigacion tiene como objetivo general, analizar
el mercado inmobiliario de apartamentos en la
ciudad de Barquisimeto de acuerdo a variables e

indicadores previamente identificados. La ciudad
se encuentra en el Estado Lara y posee una locali-
zacion privilegiada sirviendo como conexién entre
el occidente, centro y oriente del pafs. La misma
representa un nucleo urbano importante ya que
desempefia funciones claves en el intercambio de
productos y servicios (distribucién, transporte,
comercio de insumos basicos, etc.) y actia como
punto de convergencia de diversas actividades de-
sarrolladas en otras ciudades.

El periodo escogido para el estudio a nivel micro-
econémico comprende los afios desde el 2005
hasta el 2011. Tal como lo establece Flores y Flores
(2008), mientras el nivel macroecondmico busca
explicar la estructura del mercado inmobiliario, el
nivel microeconémico pretende describir el com-
portamiento del mismo. Los resultados permitirdn
contribuir al conocimiento de la realidad urbana en
relacién al segmento de apartamentos reducien-
do las asimetrias de informacidn caracteristicas de
este tipo de mercado (Aranda y otros, 2003).

1. Planteamiento del problema

El mercado inmobiliario comprende el bien in-
mueble ofertado, los vendedores del mismo y los
demandantes o compradores, interesados en ad-
quirirlo (Flores y Flores, 2008). En el ambito de la
economia mundial este mercado es considerado
como uno de los que experimenta mayores fluc-
tuaciones en los ultimos afios. El Banco Mundial lo
cataloga como fuente de riesgo para el crecimiento
econdémico, siendo altamente vulnerable a los es-
cenarios politicos, financieros demograficos y de
empleo, por lo que en los Ultimos afios se ha visto
afectado negativamente debido a la recesion eco-
némica mundial (Naciones Unidas, 2008; Inmue-
bles.com, 2011).

En cuanto a la dindmica econdmica a nivel nacional,
dicho mercado ejerce impactos significativos, por
ejemplo:

¢ El sector construccién y de servicios inmobiliarios
ha experimentado una disminucién en su velocidad
de crecimiento La tasa de expansidn para el 2006
era de 36% en el 2006, pasando a 13,2% en el 2007 y
aun 4,1% en el 2008. La contraccidn de sector ha te-
nido como causa la desaceleracién en los sectores
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de produccidn del acero, hierro, cemento y cabillas.
Los periodos de crecimiento han sido gracias a in-
versiones en infraestructura publica y ciertas inver-
siones provenientes del sector privado en el drea
de viviendas y edificios (Asamblea Nacional, 2009).
¢ En los informes referentes a la Misién Vivienda
Venezuela y el plan de desarrollo habitacional de
Mayo 2011, se afirma que la construccidn tiene un
peso de 30% en el PIB, por lo que si se potencia esta
drea, se garantiza en parte el crecimiento de la eco-
nomia (Asamblea Nacional, 2009).

e El drea de vivienda, habitat y desarrollo urbano se
incluye dentro de las necesidades prioritarias de in-
vestigacion a nivel nacional (MCTII, 2011). Las lineas
de investigacidn incluyen: la generacidn y gestién
de la informacidn para la planificacién y seguimien-
to, produccidn de edificaciones, planificacidn y ges-
tién urbana, entre otros.

En relacién al dmbito regional, se selecciona la
ciudad de Barquisimeto por presentar la mayor
concentracion poblacional. Un 57.6% de la pobla-
cién del Estado Lara se encuentra distribuida en el
Municipio Iribarren, donde se ubica la ciudad ca-
pital (Gobierno Bolivariano de Venezuela, 2008).
Esta, durante los ultimos afios, ésta ha tenido un
desarrollo, tanto en lo econédmico, social, cultural,
politico, poblacional, etc.; por lo que el sector in-
mobiliario se ha visto en la necesidad de acelerar la
construccién de diversos tipos de infraestructuras:
soluciones habitacionales, hoteles, oficinas, gal-
pones y centros comerciales (Echeverria y Medis,
2000). A continuacidn se presentan algunas eviden-
cias al respecto:

e El sub-sistema Barquisimeto abarca 470.729 hec-
tareas, 22 % del estado Lara, concentra 1.048.605
habitantes y comprende 9 centros poblados urba-
nos (Gobierno Bolivariano de Venezuela, 2007).

e En relacién al Municipio Iribarren, este presenta
un crecimiento significativo en el desarrollo del Es-
tado. Por ello, concentra la mayor cantidad de po-
blacidn, lo cual genera oportunidades de inversién
favorables (Gobierno Bolivariano de Venezuela,
2008).

e Sobre la base de los datos aportados por la Direc-
cién de Planificacidn y Control Urbano de la Alcaldia
del Municipio Iribarren, el niimero de proyectos re-

gistrados para su construccidn representa un indi-
cador para evidenciar su crecimiento. Dichas inicia-
tivas se han incrementado de forma sostenida, por
ejemplo, de 93 solicitudes en el 2003 pasaron a 578
solicitudes en el 2007 (Puleo, 2010).

¢ Segun estadisticas de la Cdmara de Construccion,
el desarrollo habitacional del Estado Lara se ha en-
focado en Barquisimeto y Cabudare principalmen-
te, representando un 80% de construcciones del
estado en los dltimos 25 afos.

¢ De acuerdo a estudios realizados por la Cdmara
Inmobiliaria de Venezuela entre Barquisimeto y Ma-
racay se ejecutan 2.300 transacciones de vivienda
anualmente. Caracas lidera con un total de 14.500
transacciones, seguida de Valencia con 4.300 tran-
sacciones (Revista Dinero, 2010).

¢ A finales del 2009, el precio del m2 de construc-
cién para viviendas tipo apartamento en la ciudad,
promediaba 4.496 bolivares por cada m2 de cons-
truccion, para la fecha representaba 4,5 salarios
minimos aproximadamente. Para el 2010, se reque-
rian al menos 380 salarios minimos para adquirir un
apartamento de 100 m2 (Capote, 2010).

e Barquisimeto concentra las mayores inversiones
publicas y crece de manera horizontal rebasando la
poligonal urbana con una franca tendencia a la me-
tropolizacion (Gobierno Bolivariano de Venezuela,
2007).

¢ En todos sus municipios del Estado Lara la tipo-
logia de vivienda predominante es unifamiliar o bi-
familiar; las viviendas multifamiliares se concentran
en Barquisimeto y en menor proporcion en Cabu-
dare. El estado Lara cuenta con un total de 415.236
viviendas de las cuales el 82% se ubican dentro del
area urbana; de éstas un 83.7% se encuentran ocu-
padas, un 13,7% desocupadas y un 2,6% en construc-
cidén. El resto de las viviendas del estado (18%) se
encuentra en dreas rurales (Gobierno Bolivariano
de Venezuela, 2007).

¢ Segln el informe de perspectivas inmobiliarias
realizado por Vegas (2008), en Barquisimeto, se
venden en promedio 1.540 apartamentos al afio,
esto representa una comercializacién de 155.000
mt2. Un apartamento promedio (100 mt2) cuesta
aproximadamente 93.000 Bs. Los precios crecen
a una tasa interanual de 23%. Dicho segmento del
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mercado experimenta un crecimiento interanual Estudio del Precio unitario prome-
del 12%. comportamiento | dio, drea de construc-
Los apartamentos se perciben como una solucién del mercado cion, fecha de protoco-
inmobiliario de lizacién y distancia al

de preferencia al problema habitacional por parte 2 apartamentos centro comercial.
de la poblacién. Si se compara con las viviendas & antes, durante

. . . z y después de la
goza de ventajas de costo y seguridad. Adicional- £ construccién del
mente, este tipo de bienes inmuebles se revalori- §§ CMe:ttrrg Ccﬁi?e“'a'
za a tasas superiores que las experimentadas por .p ——

. . ., , Estudio del mer- Precio unitario, drea
otras opciones de inversion (Fernandez, 2011). En cado inmobiliario | del apartamento, fecha
relacién a la configuracion del proceso de deman- antes, durante de protocolizacion,

. . .. T y después de la ubicacién en el sector
da, intervienen las decisiones individuales y los construccion del | respecto al centro
criterios de preferencia, asi como los recursos dis- Centro SAMBIL comerecial, nimero de
ponibles: ayudas estatales a la construccién y a la £ Barquisimeto. habitaciones, altura

a3 del edificio y ubicacién
vivienda (Bourdieu, referenciado por Garriz y otros, 88 sobre calle.
2005)- Comportamiento | Area. ubicacién, zona,
2 de los valores calidad, fecha de ope-
L. .. =] de apartamen- racién, precio unitario
2. Aspectos tedricos en relacién al Mercado Inmo- ° tos en el Sector
biliario g Centro - Oeste
. . . . e c o~ de Barquisimeto
Se presentan a continuacidn las variables utiliza- 0 entre los aRos
das en los estudios sobre el mercado inmobiliario. =2 1999 —2009.
Las mismas servirdn de referencia para la presente Comparacién del | Area de construccién,
investigacién debido a que sefalan cudles son las comportamiento | distancia al centro
i del mercado comercial, nimero de
mas relevantes: inmobiliario de los | habitaciones, nimeros
Apartamentos en | de bafios, presencia de
las Adyacencias centro comercial, fe-
Tabla N°1. Algunos estudios referenciales sobre el Mercado Inmo- 2 del Centro Comer- | cha de protocolizacién,
biliario = cial Sambil y del edad de la edificacién y
> Centro Comercial | precio unitario
I~ Metrépolis para
Autor/ | Estudio Variables utilizadas §_ g el periodo 2000-
Ano para el Estudio <2 2009.
1. Elaboracién de un | Caracteristicas de los Elaboracién Propia. Fuente: Camacaro (1999), Goizueta y otros (2002),
indice de precios inmuebles y de su Ayrdm y Carlino (2008), Ospina (2009), Meléndez y otros (2010) y Aponte
inmobiliarios: entorno, datos de las y otros (2010).
un enfoque operaciones de ventas,
o ; e .
§a Szrrr?;;r?cgi::ireenlto Z’f?ﬁﬁigiﬁfﬁlﬁfatfsa También se pueden menciona.r aIguu??s .caracterl’é-
EQ del mercado de los inmuebles y varia- ticas generales del mercado inmobiliario a partir
Y= inmuebles. ciones de los precios de las propuestas presentadas por Llinares y otros
2. " Estudio Compara- | Por sector (conside- (2001) y Lépez (2007)’ entre ellas:
g tivo del Mercado | rando el andlisis de infl 3 sionificati la dingmi
g Inmobiliario entre | vecindario, la calidad * Posee una influencia significativa en la dinamica
© el Sector Este de | de construcciény el econdémica de los paises.
< Barquisimeto y area de construccién) e p . icli d
88 Cabudare. y las operaciones de resenta un comportamiento ciclico de expan-
ol compra-venta. sidn y contraccion relacionados con los ciclos eco-

ndémicos tradicionales.

e El sector construccidn posee un caracter estraté-
gico en el marco de las politicas de empleo, ya que
es uno de los que posee mayor capacidad de em-
pleo directo e indirecto a corto plazo (MT, 2004).

¢ Es altamente influenciable por variables externas
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al sector: tipos y porcentajes de interés, indices de
rentabilidad del mercado, ingresos promedios per
capita, inflacidn, costos de materias primas para la
construccidén, densidad poblacional, incertidumbre
politico-social, etc.

 Generan conglomerados de negocios o redes de
organizaciones de productos y servicios relaciona-
dos con alta cohesién e interaccidn que brindan un
alto valor agregado: empresas constructoras, en-
tes financiadores, entes reguladores, proveedores
de servicios profesionales y de asesoria, propieta-
rios de terrenos, registros y notarias, etc.

Figura No. 1 Sistema de Valor del Sector Construccién

| " Ertesd Entes
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Materialesy

Humano Equipos

Adaptacion Propia. Fuente: Mordn (2012).

¢ Posee un alto grado de subcontratacion.

e Tiene una alta segmentacidn, es decir, el merca-
do de casas se comporta con una dindmica distinta
al mercado de apartamentos, oficinas o terrenos.

e Las variables utilizadas para caracterizarlo no
son homogéneas: ubicacidn, uso, disponibilidad de
bienes y servicios, condiciones externas, accesabili-
dad, infraestructura de comunicaciones y transpor-
te, caracteristicas de las construcciones circundan-
tes, etc.

Enrelacién alaldgica del comportamiento del mer-
cado inmobiliario, la misma estd influenciada por
los aspectos reguladores y las politicas estadales
de promocidn relacionadas con la construccion,
ademas de la configuracién de la oferta privada. En

el primer caso, oferta estadal, prevalece el aspecto
social y, en la segunda, oferta privada, el aspecto
de rentabilidad de la inversidn.

Desde la perspectiva de la teoria econdmica, los
elementos constitutivos (ofertantes, demandan-
tes, bienes inmuebles) presentan una ldgica de
comportamiento esquematizada de la siguiente

manera:

Tabla No. 2 Légica de comportamiento del Mercado Inmobiliario

Fases

Expansion

Contraccién

Recesion

Recuperacion

e Desarrollo de
nuevos proyectos.
*Promociény
publicidad.

¢ Crecimiento
sostenido de la
demanda.

¢ Alto porcentaje
de demanda
insastisfecha.

¢ Oferta de planes
de crédito por parte
de las instituciones
financieras.

eEntrada de
nuevos proyectos
promociones.

e Altas
expectativas

de rentabilidad

y aumento en

los costos de
adquisicion de
bienes inmuebles.
e Comienza la
disminucién de

la demanda por
los altos costos

¢ La dindmica del sector
construccién disminuye.
Los promotores retrasan
el inicio de proyectos.

¢ Fuerte disminucién de la
oferta y la demanda.

¢ Disminuyen las
inversiones en el sector.

¢ Condiciones econémicas|
igenerales deterioradas.

¢ Disminuyen los nuevos
proyectos e iniciativas de
construccion.

e La bancarestringe la

e La situacion
coyuntural tiende
@ mejorar.

¢La demanda
icomienza a crecer|
nuevamente.

¢ El mercado
comienza a
absorber el
lexceso de oferta
ociosa.

e La situacion del
mercado tiende a
lequilibrarse.

actividad crediticia.
¢ Pérdida de confianza
del sector.

¢ Alta rentabilidad |y por ende de la
len el negocio. rentabilidad.
¢ Aumento del *El sector de

dinamismo construccion e Quiebras y cierre de
del sector mantiene su empresas relacionadas
iconstruccion. dinamismo. con el sector.

Adaptacién Propia. Fuente: Moneo (2008).

3. MARCO METODOLOGICO

El presente trabajo de tipo descriptivo, se apoya en
una investigacion de campo no experimental. Las
fases desarrolladas fueron:

Fase 1. Diagndstico. Revisidn de materiales relevan-
tes a fin de definir los antecedentes y fundamentar
los argumentos de analisis presentados. Incluye el
estudio y la seleccién de los criterios o variables
que permiten describir el comportamiento del mer-
cado inmobiliario.

Seleccién de la Poblacién y Muestra. Recoleccidon
de los datos en funcién de los criterios o variables
de analisis seleccionados.
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Tabla No. 3 Datos Disponibles - Referenciales 2005 - 2011
Tipo de inmueble - Apartamento

Afo Cantida_?r ﬂ:ee\;i?;a(s/\;;)c; 1c::i)rcuitos / Total
2005 171 189 207 265 832
2006 184 255 297 341 1.077
2007 196 183 130 332 841
2008 17 150 176 70 513
2009 66 92 92 101 351
2010 56 64 45 165
201 40 26 47 13

Total 3.892

Elaboracién Propia.

Poblacién: En este caso especifico, la poblacion
esta formada por una base de datos de 3.892 re-
ferenciales de ventas de apartamentos en el mer-
cado primario y secundario del sector Este Centro
de Barquisimeto correspondientes al periodo 2005-
2011y protocolizadas ante la Oficina Subalterna del
Registro Publico del del Primer Circuito del Munici-
pio Iribarren del Estado Lara. En dichos referencia-
les se detalla vendedor y comprador, ubicacidn,
area m2, precio unitario y fecha de protocolizacién
de la compra-venta, entre otros datos. Los referen-
ciales son registros de transacciones de compra
y venta de inmuebles agrupados en zonas fisicas
homogéneas (Ruiz, 2005). Son utilizados para ava-
IGos, tasaciones, asesorias sobre créditos hipoteca-
rios, entre otros.

Muestra: Las unidades de analisis pertenecientes a
la muestra de interés son cada uno de los inmue-
bles, tipo apartamento, involucrados en una tran-
saccion de compra/venta en la ciudad de Barquisi-
meto en el periodo bajo estudio, especificamente
los apartamentos comprendidos entre la Avenida
Libertador, continuando por la Avenida Hernan
Garmendia (via al Ujano) y la Avenida Nectario Ma-
ria (Riberena) en el sentido Norte-Sury en sentido
Este-Oeste, entre el sector Yacural (Santa Rosa) y
la calle 26. Se selecciona esta zona por ser una de
las mas densas en cuanto numeros de apartamen-
tos construidos y por sus caracteristicas en cuanto
ainversiones inmobiliarias y valor de los inmuebles.
Siguiendo las especificaciones correspondientes al

disefio, la muestra bajo estudio estd formada por
3.319 referenciales de ventas de apartamentos de
la poblacidn sefialada. Se considera que la misma
es valida y representativa porque se trata de datos
concretos obtenidos a partir de la mayoria de tran-
sacciones reales realizadas en el periodo bajo estu-
dio, las cuales estdn debidamente protocolizadas
segun exigencias de la Ley correspondiente.
Técnicas de Recoleccién de datos. En este punto es
necesario indicar la necesidad de realizar una pre-
paracién de los datos a través de la ejecucién de las
siguientes tareas sugeridas por Briones (2002):

¢ Revisién preliminar de los datos a fin de eliminar
datos ambiguos, incompletos e inconsistentes. Por
ejemplo, aquellos no encontrados dentro del peri-
metro de estudio, areas de 0 m2, falta de informa-
cién en la ubicacién, mismo compradory vendedor,
por mencionar algunos. Otro criterio de eliminacién
fue debido a precios insignificantes para la opera-
cién de compra venta. Esta Ultima situacidn ocurre
debido a los posibles errores e imperfecciones de
los precios establecidos para los inmuebles (eva-
sién fiscal, errores en documentos, preventa, venta
entre familiares, etc.). Se concluyé en una muestra
de 3.319 referenciales. Lo anterior permitié norma-
lizar los datos y definir necesidades de codificacion.
¢ Luego de depurar la base de datos se procedié
a la seleccidon de los atributos mas significativos
de los inmuebles, es decir, los que poseen mayor
importancia para los compradores de inmuebles
e influencian, en mayor grado, el proceso de es-
tablecimiento del precio unitario. Entre ellos se
seleccionaron los siguientes datos: drea, fecha,
edad, cantidad de habitaciones, cantidad de banos,
ubicacién y calidad. Se descartaron, por ejemplo:
disponibilidad de maletero, estacionamiento, drea
de terreno, frente promedio, fondo promedio, por
mencionar algunos. Los datos mencionados no es-
taban registrados o incompletos, no se adaptaban
al tipo de inmueble (apartamento). De acuerdo a lo
anterior, la variable a ser explicada esta representa-
da por el precio unitario de los apartamentos.

e Codificacién de los datos de acuerdo a valores
previamente definidos.

¢ Preparacion del plan de andlisis segun los obje-
tivos establecidos (disefio de cuadros estadisticos,
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cdlculos con la estadistica descriptiva, cdlculo de
correlaciones, calculos de ecuaciones de regresion,
etc.).

Técnica de analisis de datos.

Para el analisis de datos descriptivo se utilizaron
las funcionalidades disponibles en la Hoja de Cal-
culo Excel® en relacidn a la estadistica descriptiva.
Posterior a la ejecucidn del software mencionado,
y tal como lo establece Herndndez y otros (2006),
se procedid a realizar el analisis sobre la base de
los objetivos planteados. En cuanto a la generacion
y utilizacién de un modelo estadistico inferencial,
se utilizé el programa estadistico automatizado
denominado SISREN. Dicha aplicacién informatica
permite agilizar el procesamiento de datos refe-
rentes a muestras relacionadas con el mercado in-
mobiliario, soporta la interpretacion de resultados
estadisticos, la estructuracién y fundamentacién
de informes descriptivos, asi como también, faci-
lita el andlisis complejo en el drea de la ingenierfa
de tasacion (Camacaro, 2011). Lo anterior se logra
a través de la inferencia estadistica y la regresion
multiple que posibilitan la generacién de informa-
cién requerida para el andlisis e interpretacidn co-
rrespondiente.

En este punto se hace necesario formular un mo-
delo econométrico. Este permite una mayor com-
prension del comportamiento del mercado inmobi-
liario, estimar los valores de precio unitario segun
casos especificos y determinar la tendencia de los
mismos para un periodo de tiempo establecido. El
modelo inicialmente propuesto es el siguiente:

En el caso de la variable independiente fecha, la
misma corresponde al mes y afio del documento
de la operacién de compra-venta en el Registro Pu-
blico. Se incluye debido a su caracter temporal con
la finalidad de ajustar el valor de los apartamentos
segun la fecha. La variable se enumerd de acuerdo
al nimero de trimestres trabajados en la muestra.
Es decir, el 1er Trimestre de 2.005 corresponde a los
meses Enero, Febrero y Marzo de ese afio. El 2do
Trimestre corresponde al los meses de Abril, Mayo
y Junio de 2.005, y asi sucesivamente. Teniendo
como ultimo el trimestre 27, correspondiente a los

meses de Julio , Agosto y Septiembre de 2.011.

En el caso de la ubicacién, para su formulacién se
tomd en consideracidn la ubicacién del inmueble
respecto a las avenidas principales de la sector en
estudio, a saber: 0 (Regular) si el inmueble se en-
cuentra en el perimetro comprendido entre la Ave-
nida Libertador y Avenida Nectario Maria, en senti-
do norte-sur, o entre la Avenida Moran y calle 26,
en sentido este-oeste; 1 (Buena) si el inmueble se
encuentra en el perimetro comprendido entre Av.
Libertador continuando por la Avenida Hernan Gar-
mendia (via al Ujano) y Avenida Nectario Maria, en
sentido norte-sur, o entre el sector Yacural (Santa
Rosa) y la Avenida Moran, en sentido este-oeste.
En cuanto a la variable calidad, se refiere al esta-
do de la edificacién multifamiliar donde se ubica el
apartamento, esta caracteristica valoriza altamen-
te los inmuebles de la zona. Se formulé como una
variable cualitativa discreta a través de la siguiente
clasificacién: (0) Media, (1) Alta y (2) Superior.

4. Andlisis e Interpretacién de Resultados

4.1 Analisis a través de la Estadistica Descriptiva
Se utilizaron las distribuciones de frecuencia para
cada una de las variables estudiadas. Adicionalmen-
te, se realizaron diversas representaciones gréficas
haciendo uso de graficos circulares, de barra (varia-
bles cualitativas) e histogramas (variables cuanti-
tativas). De acuerdo a los resultados obtenidos se
pueden realizar las siguientes acotaciones:

¢ La mayor cantidad de transacciones de aparta-
mentos se realizd en las zonas del Ujano, El Parque
y Patarata. La mayor cantidad de transacciones in-
volucraron apartamentos de media calidad (58%).
 El 60% de transacciones realizadas se realizé en
apartamentos de 78 a 125 m2 y 3 habitaciones. La
mayoria (54%) de los apartamentos posee 2 bafios.
¢ Un 27% de los apartamentos transados tiene en-
tre 30y 34 afios de construidos, 23% de 5 a 9 afios y
14% entre 10 a 14 anos.

e A partir del 2008 el nimero de transacciones de
compra y venta ha experimentado un descenso
significativo. Se observan valores pico maximos a
finales del 2006 y del 2007.

e Un 66 % de los apartamentos tienen una buena
ubicacién y son de calidad media.
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Gréfico No. 1 Cantidad de transacciones realizadas por trimestre y afio
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4.2 Analisis a través de la Estadistica Inferencial
Los resultados obtenidos mediante el uso del soft-
ware SisRen son los siguientes:

Ecuacién del Modelo:

PU = e(6,527445831—0,000866629358 x Area + 0,08628261485 x Fecha -
0,002403863551 x Edad - 0,1527487535 x Hab + 0,197366644 x Bafios + 0,05064333886 x
Ubicacién + 0,2518154313 x Calidad)

De los cuales se indica:

* El Coeficiente de Determinacién obtuvo un re-
sultado aceptable de 0,8410007 indicando que las
variables independientes explican el modelo en un
84%.

* La significancia de las variables independientes
corresponden a 0.01, siendo menor al 5% permitido
para la aceptacién del modelo, con un nivel de con-
fianza mayor al 95%.

e El Coeficiente de Correlacién esperado en un mo-
delo debe ser lo mas cercano a la unidad. En éste
caso este coeficiente resulta de 0,91706009; tenien-
do entonces la variable dependiente con las varia-
bles independientes una fuerte correlacién entre
ellas (92%), lo cual refleja la tendencia lineal entre la
variable explicada y la variables explicativas.

* De acuerdo a la relacién entre Precios Observa-
dos vs. Valor Estimado, se observd que la linea de
tendencia se aproxima a los 45 grados, lo cual es
deseado para este tipo de estudio.

e Los resultados mostraron homocedasticidad en
el comportamiento de los errores y la normalidad
de los residuos, comprendida entre -1,96 y +1,96 ha
resultado de 97%, muy cercano al valor ideal de 95%
para que sea de un valor aceptable. Se obtiene un
1,79% de outliers, siendo menor que 5%, valor que
representa un rango bajo de dispersién de la mues-
tra.

e Ademas los valores estimados presentaron un
comportamiento de distribucién normal.

e Tomando en cuenta la prueba t para cada una de
las variables consideradas, da como resultado, en
valor absoluto, probabilidades mayores que 0.95,
lo cual significa que las mismas describen acerta-
damente el mercado. Por otra parte, la regresion
es significante para la explicacién de la variabilidad
del mercado debido a que la prueba F esta préxima
a cero. Ademas, el ajuste del modelo R2 es relati-

vamente alto (0,840). Las estimaciones obtenidas
para casos especificos ofrecen resultados acepta-
bles y confiables del comportamiento de los pre-
cios unitarios (Bs./m2) del mercado inmobiliario de
apartamentos.

De los coeficientes de la ecuacidn de las variables
independientes tenemos:

e Area: El precio unitario de los inmuebles es de-
creciente en un 0,09 % seglin va aumentando el m2
de drea.

* Fecha: El precio unitario de los apartamentos au-
menta en un 8,63% trimestralmente.

¢ Edad: A medida que aumenta la edad del inmue-
ble el precio unitario decrece en un 0,24%

¢ Habitacion: El numero de habitaciones hace que
el precio unitario disminuya en un 15,28% el precio
del inmueble

¢ Cantidad de Bafos: El precio unitario de los in-
muebles aumenta con la cantidad de bafios en un
19:74%

¢ Ubicacién: Esta variable refleja un aumento del
5,06% mientras aumenta el precio unitario del in-
mueble.

e Calidad: El precio unitario con respecto a la cali-
dad varia en un 25,18%; a mayor calidad mayor serd
el precio unitario por m2 drea del inmueble.

En la siguiente tabla se muestran los precios esti-
mados a partir del modelo en comparacién con los
precios del mercado escogidos de revistas especia-
lizadas en compra y venta de inmuebles del afio en
curso.

Tabla No. 4 Precios del Mercado Actual Vs. Precios del SisRen

Urbanizacién MeFr,:_ngE éftlual Splrs erf;?l gil
Taguanes 650.000,00 608.668,00
El Parque 830.000.,00 824.042,00
Jabillo Real Il 870.000,00 851.388,56
Monter real 1.650.000,00 1.556.465,39
La Arboleda 550.000,00 570.577,32

Elaboracién Propia.

De acuerdo a los graficos generados en relacién
a valores estimados y observados para el precio y
cada variable considerada se pueden realizar las si-
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guientes acotaciones:

e Se observa que el precio unitario mantiene una
tendencia estable entre el trimestre 1 del 2005 has-
ta el trimestre 11 (3 trimestres del 2007). A partir del
trimestre 12 (4 trimestre del 2007) empieza una ten-
dencia de incremento relativo de los precios unita-
rios hasta la fecha.

e El Precio unitario Vs. Edad muestra que el precio
unitario se incrementa mientras mds nuevo sea el
inmueble, estos valores se observan entre los pri-
meros anos hasta los 15 afios.

e El precio unitario es mayor en los apartamentos
que tienen entre 3 a 4 habitaciones.

e Se puede apreciar que el precio unitario es mayor
en los apartamentos que tienen entre 2 a 3 bafios.
e El precio unitario es mayor en los apartamentos
que tienen calidad 2 (superior). Sin embargo, las
diferencias con los que poseen calidad alta no son
significativas.

Conclusiones y Recomendaciones

El conocimiento de la dindmica del mercado inmo-
biliario local y la comprensidn de las relaciones en-
tre los actores involucrados en el mercado, donde
concurren las transacciones de compra y venta de
inmuebles urbanos, permite la elaboracién de pro-
gramas adaptados a las necesidades de vivienda e
infraestructura y la solucién de problemas propios
del sector, asi como conocer las fortalezas y debi-
lidades del mismo. Adicionalmente se cuenta con
la posibilidad de realizar proyecciones o prondsti-
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